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INCONSTITUCIONALIDAD DE LA LEY CATALANA 11/2020, DE 18 DE SEPTIEMBRE, DE MEDIDAS URGENTES
EN MATERIA DE CONTENCION DE RENTAS EN LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA

| SENTENCIAS 37/2022, DE 10 DE MARZO, Y 57/2022, DE 7 DE ABRIL, DEL TRIBUNAL CONSTITUCIONAL ‘

El BOE del 8 de abril y 12 de mayo de 2022 publica, respectivamente, la Sentencia 37/2022 del Tribunal Constitucional, de 10 de
marzo (“STC 37/2022”) y la Sentencia 57/2022 del Tribunal Constitucional, de 7 de abril (“STC 57/2022"”), que declaran la
inconstitucionalidad y nulidad de la mayor parte de los articulos de la Ley 11/2020, de 18 de septiembre (en adelante, “la Ley”),
por considerar ambas STC que la Generalitat de Cataluiia no tiene competencia para legislar sobre esta materia.

Recordamos que la Ley establecia, basicamente (y con algunas matizaciones y excepciones), que la renta de un contrato de
arrendamiento pactado a partir de su entrada en vigor (22/09/2020) relativo a vivienda sita en drea de mercado tenso no podia
sobrepasar: ni (i) el precio de referencia para el alquiler de una vivienda de caracteristicas analogas en el mismo entorno urbano,
ni (ii) la renta consignada en el Gltimo contrato de arrendamiento -actualizada con el indice de Garantia de Competitividad- si esa
vivienda habia sido arrendada en los cinco (5) afos anteriores a la entrada en vigor de la Ley.

Asi, la STC 37/2022 declara inconstitucionales y nulos — entre otros - los articulos de la Ley relativos a:

° Las reglas para determinar la renta inicial del alquiler y la determinacion del precio de referencia fijado por la Generalitat,
los margenes inferior y superior, etc.

e  Laactualizacion de la renta y la repercusion de los gastos generales y de servicios individuales.

. El limite méximo del indice de Referencia en el arrendamiento de viviendas nuevas o rehabilitadas.

° Los derechos del arrendatario a pedir al arrendador el reembolso de las cantidades cobradas de mas y a ser informado
sobre el régimen de contencidn de rentas en la oferta de arrendamiento.

° El régimen de sanciones por incumplimiento de lo anterior (en cuanto a las infracciones graves).

° La habilitacion a la Generalitat de la posibilidad de aplicar coeficientes correctores (hasta un 5%) a la renta.

Y la STC 57/2022 declara, a su vez, inconstitucionales y nulos los articulos de la Ley relativos a:
e Laconsideracion de infraccidn leve el no hacer constar en el Contrato el importe de la renta del Contrato anterior.
° La obligacién de ofrecer, antes de iniciar un procedimiento judicial, una oferta de alquiler social a los arrendatarios en
situacidn de exclusién social.
° La obligacion de realojo antes de la adquisicion del domicilio en determinados supuestos de transmision de viviendas.

SITUACION TRAS LA PUBLICACION DE LAS STC 37/2022 Y STC 57/2022

Efectos pro futuro: Segun la STC 37/2022, los efectos de la declaracion de inconstitucionalidad seran pro futuro, por lo que se
mantienen en vigor los contratos de arrendamiento de vivienda celebrados con anterioridad a su publicacion en el BOE.

Nuevos contratos: La renta del Contrato suscrito a partir del 09/04/2022 ya no estard limitada por el indice de referencia ni por
la renta del contrato anterior, prevaleciendo, por lo tanto, la libertad de pacto.

No obstante, sigue siendo obligatorio informar sobre el indice de referencia en la publicidad y ofertas de viviendas de alquiler y
en el contrato de arrendamiento. No hacerlo sigue siendo infraccidn leve sancionada con multa (de 3.000 a 9.000 euros).

PERSPECTIVAS |

El pasado 01/02/2022, el Consejo de Ministros aprobd el Anteproyecto de Ley por el Derecho a la Vivienda, que quiere
establecer, para todo el territorio nacional, un limite en la renta del alquiler en areas de mercado de vivienda tensa. Les
mantendremos informados sobre la aprobacién de dicha Ley y de sus implicaciones.
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